MUNICIPIUL BUCURESTI

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

B-dul George Cosbuc nr. 6-16, sector 4 Bucuresti

consiLiuL Local AL secToRtTel. f'-i-(4)021 335.92.30 Fax. +(4)021.337.33.10
SECRETARIAT CONSILILL LOCAL

PROIECT

HOTARARE
prlvmd aprobarea raportului de evaluare a chiriilor de piati pentru 3 (cinci) spatii
comerciale din piata agroalimentari Berceni-Sudului; C4P1, C3; C2P2; P9; E17

Consiliul Local al Sectorului 4,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4 precum si Raportul de
specialitate al Directiei Autorizari, Serviciu] Patrimoniu nr. P.16.2/ 15 /27.02.2023;

Vézind avizul Comisiei nr. 1 — Comisia pentru activitéfi economico-financiare, buget si finanfe,
comerf, fonduri europene, mediul de afaceri si transparenié financiard, avizul Comisiei nr. 3 — Comisia
pentru protectia mediului inconjurdtor, ecologie, salubrizare, economie circulard, mobilitate urband
gospoddrire comunald si administrarea pietelor i avizal Comisiei nr. 6 - Comisia juridicd, de discipling,
apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor cetdfenesti, resurse wmane, administrarea
patrimoniului, protectia consumatorului:

Tinand cont de prevederile art. 332 — art. 348 privind inchirierea bunurilor proprietate publici din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare;

In baza:

HCL Sector 4 ar. 168/2022 privind aprobarea Regulamentului de inchiriere prin licitatie publici a
bunurilor aflate pe domeniul public si privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, teremuri si
constructii, aflate in administrarea Consiliului Local al Sectorului 4, precum si de aprobare a
documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fise de date, model de contract de inchiriere si
Lista cu situatia imobilelor ce vor fi scoase la licitatie, cu modificarile si completarile ulterioare;

HCL Sector 4 nr. 163/30.07.2019 privind aprobarea raportului de evaluare a chiriilor de piata
pentru spatiile comerciale din Piata Agroalimentard Berceni-Sudului, Piata Progresul si Complexul
Comercial Agroalimentar Progresul, amplasat sos. Giurgiului nr. 94, sector 4, Bucuresti;

In conformitate cu raportul de evaluare, intocmit de SC AM VERUS SRL, membru corporativ
ANEVAR, evaluator autorizat (EPI) Mihai Dediu, Tnregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub
nr. 12068/09.02.2023;

Conform Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicati, cu modificarile si completdrile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 139 alin, (3), art. 166 alin. (2) lit. g), alin. (4), art. 196 alin (1) lit. b) si
art. 197 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:
Art.1 Se aproba Raportul de evaluare proprietéti imobiliare: constructii de tip comercial magazine

de la adresa: Bucuresti, sector 4, str. Sergent Nitu Vasile nr. 1B, respectiv spatiile: C4P1, C3, C2P2, P9,
E17, intocmit de. SC AM VERUS SRL, membru corporativ ANEVAR, evaluator autorizat (EPI) Mihai



Dediu, inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 12068/09.02.2023, conform Anexei la
prezenta hotérdre;

Art.2 Prin exceptie de la art. 2 din HCL Sector 4 nr. 163/30.07.2019, se aprobad pretul de pornire al
licitatiei pentru spatiile comerciale: C4P1; C3; C2P2; P9; E17, situate in piata agroalimentard Berceni-
Sudului, conform valerilor mentionate in Raportul de evaluare, anexi la prezenta hotarére.

Art.3 (1) Prezenta hotirdre va fi dusd la indeplinire de ciitre Primarul Sectorului 4, Secretarul
General al Sectorului 4 si directiile din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 4;

(2) Directia Administratie Publica prin Serviciul Tehnic Comunicare Acte Administrative va
asigura comunicarea prezentel hotdrari entititilor mentionate la alin.(1) precum si Institutiel Prefectului
Municipiului Bucuresti.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Cosmin- Constantin BARBALAU

Avizeaza,
Conform Codului Administrativ
Secretarul General al Sectorului 4
Tudor DOBRESCU
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietati imobiliare

: Constructii de tip comercial magazine

Bucuresti Sector 4, Str Sergent Nitu

Adresa Vasile, Nr, 1B respectiv spatiile C4 P1,
C3,C2 P2, P9, E17
Proprietar Municipiul Bucuresti
Client SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI
- SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI
Utilizator | BUCURESTI
Membru corporativ ANEVAR SC AM VERUS SRL
Nr. raport D6/14.02.2023

lanuarie 2023

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de lucru: str. lordache Golescu, 44, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro
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Stimata Doamna / Stimate Domn,

In urma solicitarii d-voastra, am demarat procesul de intocmire af raportului de evaluare pentru propristatile
prezentate mai jos.

Pentru intocrnirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza atat
informatiile furnizate de d-voastra cat si date furnizate de piata de sector si baza de date proprie. In cazul in
care orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratelea prezentsi
evaluari poate fi afectata si, in conformitate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat sa ofere consuitanta in ceea ce priveste
evaluarea unei proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a fost realizat in conformitate cu
standardele impuse de Asociatia Naticnala a Evaluatorilor Autorizati — ANEVAR.

Pentru constructile de tip comercial amplasate in Bucuresti Sector 4, Str Sergent Nitu Vasile, Nr. 18, s-a
solicitat opinia in vederea chiriei de piata pentru suprafetele inchiriabile din relevee( anexa 5).

Luand in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in acest raport, opinia noastra privind
dreptul de folosinta a proprietatii mentionate mai sus, la data evaluarii este de:

CENTRALIZATQOR CHIRIA DE PIATA - PIATA SUDULUI FEBRUARIE 2023

N. Denumire Nr cadastral .Sup.re_lfat‘a Chirie lunara

crt, inchiriabila (Euro/mp)
C4P1 215053-C22 269,39 18,66
C3 - 100 18,66
3| C2pP2 215053-C21 283,25 22,80
P9 215053-C20-U10 75,58 | . 25,08
51E17 215053-C20-U16 1166,4 7,20

Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse.
Deasemenea, aceasta valoare este valida de la data intocmirii prezentului rapori si poate fi reconsiderata la
¢ data ulterioara. Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului
prezente! scrisori si nu se accepta nicio responsabilitate transmisa unei terte parti. Se interzice publicarea
sau expunerea, in totalitate sau partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori. In plus,
certificam ca SC AM Verus SRL nu are niciun interes direct cu privire la imobifele care fac obiectul
prezentulud raport de evaluare si nicio influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a
oferi consultanta in mod deliberat.

Avern increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stam la dispozitie
pentru eventuale informatii ulterioare.

Cu stima,

an h’“l i . ?‘,-‘.:)‘

SC AM VERUS SRL C.U.L R0O36203618 ! Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de lucru: str. Tordache Golescy, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro
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Raport de Evaluare

Ciient: SECTORUL 4 AL MUNICIP|ULUI BUCURESTI
Administrator: Municipiul Bucuresti

Adresa: Bucuresti Sector 4, Str Sergent Nitu Vasile, Nr. 13
Utilizator desemnat: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
Tipul Proprietatii: Constructii de tip comercial magazine

Numar de inregistrare: D8/14.02.2023

CENTRALIZATOR CHIRIA DE PIATA - PIATA SUDULU| FEB 2023
Chirie lunara
(Euro/mp)
nr. Nr cadastral .Sup'r:-afatfa
crt, inchiriabila
215053-C22 269,38 18,66
- 100 18,66
215053-C21 283,25 22,80
215053-C20-
41 U10 75,58 25,08
215053-C20- '
|  5]uie 1166,4 7,20
Evaluator autorizat, Cursul da schimb 1 euro= 4,9022 lei
Mihai Dediu :
EPI 18347
Data inspectiei: 07.02.2023
Data evaluarii: 07.02.2023
Data redactarii raportului: 14.02.2023

SC AM VERUS SRL C.U.I. RO36203618 ! Reg. Com.: J#0/8299/2016
Punct de lueru; str. Tordache Golescu, 44, sector |, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro



. TERMENII DE REFERINTA A] EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatoruluj

S.C. AM VERUS S.R.L. Membru corporativ ANEVAR, aut 0687. Evaluator autorizat(EPI} Mihaj
Dediu nr legitimatie 18347

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala 36203618

Registrul Comertului sub nr. J40/8299/2016

Sediul: Str fordache Golescu, nr. 4A, Sactor 1, Bucuresti

Tel i 12
E-rmail: » ™ =*—-=:510
Web site: ww-- -sro

1.2 ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

CUl ;. 4420830

Adresa Sediu: Bucuresti, sector 4, Bd George Cosbuc, nr. 6-16, CIF 43168422

Utilizator desemnat: Acest raport de evaluare ii esie adresat SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI
BUCUREST! si nu poate fi utilizat in alte scopuri sau de catre alti utilizatori.

1.3 Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este stabilirii chiriei de piata pentru spatiile din Complexul Agroalimentar Piata
Sudului.

1.4 ldentificarea activului supus evaluarii

Constructii de tip comercial magazine

1.5 Tipul valorii

Tipul valorii estimate este chiria de piaté este suma estimata pentru care un drept asupra proprigtti
imobiliare ar putea fi Tnchiriat, la data evaludrii, Tntreun locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de
inchiriere adecvate, Intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare Tn cunostinla de cauza, prudent si fara constrangere. Chiria de piaté poate fi utilizald ca tip al valorii
la evaluarea unuidrept de inchiriere sau a unui drept creat ca urmare a inchirierii.

In astfel d= cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei contractuale sau, daca chiria contractuala
difera de chiria de piata, a chirisi de piata.

1.6 Data evaluarii

Data evaluarii este 07.02.2023, data ia care sunt valabile informatiiie privind nivelu! preturilor i
documentele furnizate de client si la care se considera valabile ipotezele siipotezele speciale luate In
considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Data redactarii raportului este 14.02.2023
1.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Pasii parcursi in documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii au fosk:
» Solicitarea documentelor privind bunul supus evaluarii.
* Inspeclia proprietatii, a fost efectuata in data de 12.01.2022 de catre evaluator autorizat Mihal
Dediu, ca reprezentant al S.C. AM Verus S.R.L. in prezenta unui reprezentant al Primariei
Sectorului 4.

SC AM VERUS SRL C.ULI RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de lucru: str. lordache Golescu, 4A, sectar 1, Bucuresti officef@iverus.ro www.iverus.ro
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Eveaiuatorul a2 analizat documentsls puse la dispozitie ds calre cisntiuliizatsr, si 2 identificat aclivale
impreuna cu reprezentantul Administratorului.
La daia inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la propristatea evaiuaia {identificare, starea fizica,
istoric, verificarea corespendentel dintra starea faptica si documente, caracteristicils proprietatii,
vizualizarea documentelor in original).
Nu s-au realizat investigatii privind eventualelz contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinats.
Nu am realizat 0 analiza struclurala a propristatii, nici nu am inspectat acels oarti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea find considerate in starea tehnica precizata, conform informatiilor
primite de |z client/Admiristrator.

»  Culegerea si analiza datelor de de piata

1.8 Matura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea

informatiile- utilizate au fost:
= Situatia juricica a propristalil imobiliare {(axtras CF, acte dobandire. documentatie cadastrala)
+  Istoricul utilizarit proprietati imotiliare §i alte informalt)i puse ia dizpozilis de reprezantantul
Adrinistratorului/solicitantului in cadrul inspectisi.
»  Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 20272
= SEV 100 Cadrul gensral
s SEV 107 Termenii da referinia ai evaluarii
s SEV 102 Documentare si conformare
¢ SEV 103 Raportare
»  SEV 104 Tipuri aie valorii
*  SEV 230 Drepturi asupra propristalii imobifiars
v SEV 232 Evaluarca propristatii gansratoars de afacer
*  SEV 310 Evaluari ale drepturifor asupra propristati imobihars peniri garaniarea
imprumutului
»  GEV 630 Evaluarea bunurilor imohile
»  GEV 320 Evaluarea pentru garantarea imprumutuli
» Indreptar teqnic pentru evaluarza imeadiata, 1a pretul zilel, a costurilor elemantelor si constructiilor
de locuinte ~ procentual si valoric. editura Matrix Rom Bucurest si/sau Costuri de Reconstructie —
Costurt de inlocuire Ciadird industriale. Comerciale. Agricole si Constructy Speciale, editura
IROVAL 2010, actualizats cu indicl IROVAL sifsau Costuri ds Reconstructia — Costurl da inlacuire.
Cladiri rezidantale  editura IROVAL 2011, actualizate cu indich IROVAL si'sau Costurl de
Reconstruzhis ~ Costusi de inlocuire Cladir cu structurd pe cadra. Anaxe gospodarasii, Structur
MiTek si Constructi spacials, Editura IROVAL 2014, actualizate cu indicii IROVAL GEV 508,
Angxa 2
+ Informalii prvind plata imobitiard soscifica (preturi. nivel de chirii ate )
+ Baza de tanzachi a svaluatorulu’ site-ur imobiliare specializate

1.9 Ipoteze siipoteze speciaie

ipoteze
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imobityl avaluat aste construit 5l

etc. Valorile estimate in raporiul de fata au placat da la premisa ca !
nd nicio disputa cu vecinii, ocupantii

utiizat in concordanta cu toate autorizatiile de constructia, neaxista
spatilor invecinate sau administratia locala.
- Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictilor urbanistice din zona, deatine
toate licentele, avtorizatiile, certificatele necesare utilizarii szle.
- Am considerat ca toate informatiile obtinute de la cliznt sunt adevarate si coracis. Toate informatiile
{inclusiv situatiiie financiare. estimari si avize) obtinute de la parti nzangajate de catre S.C. AM Verus
S RL se presupun a fi adevérate si corecte. Nu ne asumam nicio responsabllitate pentru
neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client
- Daca nu este pracizat, se presupune cé nu existd abuzurl sau incaicar als lagil, care sa afacteze
proprietatea evaluata
- Se presupun@ ca proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurlle, legils,
consimiamintele, licentele sau reglementarile ralevante la nivel national. orasenasc, local sau privat, si
ca toate autorizalile, permisele, certificatale, francisele si asa mai departe pat fi reinoite i / sau
ransferate calre un evantual cumpérator sau ait ocupant;
- Evaluatorii. prin reglementariie profesionale carora se supune nu au calitatea juridica de a certifica
corectitudinea. din punct de vedere legal. a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de propristate
asupra bunuluf imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipotezd de lucru.
- Evaluatorii au considerat propristatea imobiliara sublect libera de sarcini, fiind evaluata in acaasta
ipostaza
- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenia substantalor poluante si, prin
urmare. nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari. am presupus ca nu sunt. pe sau in cadrul prapristatii, niciun fel de
substanta poluanta. care ar putea contamina proprietatea si diminua vaicarsa acesteila Orice
identificare ulterioara nu ne este imputabila,

Valorite estimats in raport se aplica intregii proprietati si orice divizars sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile sstimate
- Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate da catre clientul
pumit in rapor in scopul utilizarii precizate de catre client respactiv in scopul mentionat in raportul de
fata

Raportul de evaluare nu este dastinat asiguratorulu propnntam iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

Intrarea in pesesia unei copil a acestui raport nu implica draptul de publicare
- Dreptul de autor al raportulul este refinutd de SC AM Verus SR.L.si se
numit un evaliator sau na.
- Svaizatars, pria natura munci sale. nu sunt obligall s2 ofere in contnuare consuitania 53u sa
depuna marturie in instanta ralatly ia proprietatea in chestiune
- In cazul Tn care cititorul este pe punciut d2 a lua ¢ decizie ps pian investitional, chiar si personal,
fiductar sau corporatiy, gi are orice nalamurire in cesa ce peivests conpnutul material al acestui raport.
se recomanda contaciarea evaiuatorulul
- Evaluatoru! nu isi asuma nicic responsatilitats pentru orice eveniment. conditia sau circumsiants
cara pol sz afﬂcteaaa valoarea propristatii, ce pot aoafea uiterior, fie datal de evaluars mentionaiz in
acestraport, fig datel inspectie! cricare ar fi ordinesa

Calitatea manag:mm wiui propristati are un efect direct asupra viadlitaty economice § valoni de
piatd a acestena Praviziunile financiare prezentate in acest raport presupun un drept de propristats
responsabil st competenta managariala. Orice varialle de la acsastz ipoleza ar putea avea un impact
samnificativ asupra estimarilor de valoare rezultate.
- Estimaraa rezullatslor prezentate In acest raport s2 bazaazéd o
rivel national si local fara a exclude niciun elament si fara a face
crastere sau scaders brusca. Tn conditile ecoromics locale MNu p='-‘
atinse, insa acestea au fost Intocmite pe baza informaiifor obtin ;t
stinate 53 [ind seama de expariania investitorilor.
Unsle dintre cifrele prezeniate in acest raport se poate s3 fi fost generats de modsls financiars.
facand ceicule baza*a fe numere cu trei sau mai muite zecimale Din motive da claritate s! simplificare,

g mal multe cifrele prezentate Tn acest raport au fos! rotunjita s/ oot fi prin urmare. oasibilz de mici
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- Dreptul daplin de oroprictate se presupune a i transmisibll cu usurintd. fara nicio rastriclie
najustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfs! specificat.

- Chiar daca toate informatiie confinute in acest raport sunt considerat a fi coracte, acestea se pot
schimba. Niclo parte a continutulul acestul raport nu trebuie sa fle interpretatd ca o garanile da orice fal.

- Nu s-au facut verificari in ceza ce priveste probleme legate de bugat, de sarcini si monitorizari ale
constructiel. in acest domeniu, ne-am bazat. inca o data. pe informatiile furnizate de catre Adminisirator
{ dezvoiiator.

- Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pantru evenimantsie ce influenieaza valoarea
proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fost indicate.

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probé n instantd fiind o expertiza extrajudiciara

- Natura pietelor emergente cum este si Romania prasupung anumite dificultati in cuantificarea unor
valor de piata. Oricum. valorile exprimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea
mai buna estimare a proprieiati in cauza Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict
prin perspactiva situatiel pielei, la data de referinta a evaluarii, situatie care sa poate modtfica.  intr-un
interva! mai scurd sau mai lung. in functie ds dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea
pozitigl noastre.

- Desigur ca Administratorul respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si
pareri, sustinand oricare aita valoars dintre vaiorils determinate in prezentul raport sau oricare alla
valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluara

- Evaluatorui nu ara niciun interes Drﬂzenf sau de viltor In lzgaturd cu propristatea evaluatd sau cu
parile interesate In tranzacije.

2. Ipoteze speciale
Nu sunt
1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

cest rapont de eva'uarg este valsbl numai pentru scopul mantionat in prazentul raport, nu s2 accepta nicic
responsabilitate daca ests transmis aital perscane. fie penira scopul daclarat, fie panlry cricare a't scop Raporiu!
de evaluare va pulea fi inclus, in intregime sau partia! in documente, ¢ircuiare sau in daclaratii, publicat sau
mentionat in alt fel, doar cu acordui ciizntuiui, cu specificatia formel si a contextului in care ar urma sa apara

fii Ny sur* obligati sg afsre in cmt
a irnobiliara cars face okbi
tscop siin nmita parm
lagisiate! in vigoare

u sa depuna marlurie in instania referitor
' ‘e tin baza unui angajamsni spedi
2 conduitz a's grofasiung st respecii

\D LI)

Prezentu rapart de evaluare trebuie iuah ca un inire scare, cartdicare prazentare raport avaluare. ansxa).
nefind acceptata uiilizarsa divizata a acestuia. A fost redactal exclusiv pentra a fi folosit d2 calre destinatar s
pantrd scopu precizat

1.11 Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

"

m*— certificam ca afirmatiie prazantate s sustinuts in
in limita posibiiitatiior, din mai mults surse. Dg
razentate sunt imitate numai de ipoteze's considarate
ongluziile noastre personale, fiind negarinitoare din
niciun interes pmzeﬁt saut de perspectiva cu privirg (&
icun intaras sau influanta legata de padie imphcals,

Prinorezanta In hmim cunosiintaior
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3 3
asemenea cerificam ca anaihzais opiniiie si
si conditila I'mitative spacifice si sunt ang'

u veders p,ofnwona in o s certificamca nu a
re fas odigciul prezantiia rapon 2 svaluars

(") (
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o

w
3

norarul ca na raving d’eo piata pantru raahzarea prezantuiui raport nu are nicio Eegatura cu declararsa in
rt & unei anumite valor sau intarval de vaion {din evaluara) care sa Faw rizeze clientut si nu estz influaniata
paritia unul evaniment ultarior. Analizale opiniiia si conciuzile axprimaiz au fost raalizate in conformitate cu
giz din standardsie. ref‘omaﬂdari?e si metodoiegia ds lucru recom,ndate de catre Asociatiz Natiornala a
Evauatoriler Autorizall din Romania - ANZVAR
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La data elaborarii acestiui raport, evaluatorii care semnsaza mai jos sunt membrii ai Asociatiei Nationaie a
Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, au indeplinit cerinteie programuliui de pregatire profesionala
continua al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii acesiul raport. De asemenes, evaluarea a fost

efectuata in conformitate cu Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat. Firma SC S.C. AM Verus S.R1 si
membrii sai au incheiate asigurari de raspundere profesionala.

Cu stima,

Evaluator Autorizat,
Mihai Dediu

3C AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 ! Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de lucru: str. Tordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office(@iverus.co www.iverus.ro 8
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{I. PREZENTAREA DATELOR

21 ldentificarsa proprietatii imobiliare subiect. Descriere juridica.

4+ identificarea
proprigtatil imohiliare
subiect

+ Propristar si situatia

juridica

Punct da lucru: str. fordache Golescu, 44, sector

Constructii de tip comercial magazine, situata in Bucurest Sacior 4, Sir
Sergeat Nitu Vasile, Nr. 1B

Conform actelor de proprietate, imobiiele esta compuse din:
C22 — Avand nr cadastral 215053( C4 P 1)

C3 - Avand nr cadastral (C3)

C21 — Avand nr cadastral 2150531 C2 P2)

U10 - Avand nrcadastra’ 215053-C20-U10 ( P9)

Lit6 - Avand nr cadastrai 215053-C20-U15 { E17}

Proprigtar Municipiui Bucurestl, persoana juridica romana
Este supus evaluarii dreptui deplin da folosinta al Mumicipiut Busuresti asupra
proprietalll descrisa mai sus, conform documsntelor puse la dispozitie si

anexate prezentului raport de evaluare. {vezi Angxa 6)

Date privind dobandirea dreptului de proprietate:
Dreptul da proprietate e fost dobandit in baza urmainareior documeants:

Act Administrativ nr. 25842, din 24/04/2020 emis de Primaria sectorului 4
Bucuresti - Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului 54, Act
Administrativ nr. 1908, din 29/04/2020 emis de SECTOR 4.

Act Administrativ nr. 28188, din 02/05/2019 emis d= BCF SECTOR 4

Act Administrativ nr. 175/19401, din 07/04/2020G emis de SECTOR 4 al Mun
Bucuresti; Act Administrativ nc 26, din 23'04/2020 emis de SECTOR 4 al Mun.
Hucuresti

Act Administrativ nr. 153/14
Bucurasti, Act Motarial ne, 314

702, din 20/03/2018 ermis de SECTOR 4 al Mun
din 21092018 emis oo MUBERA

VALEMTINE ELENA SCPAL‘_ Y, Azt Administrativ nr. 88772 din 28/0472020
emis de DGITL SECTOR 4: Act Notarial nr 1825, din 08.uB/2018 emis de

MUBERA VALEMTINE ELENA SCHALLY,

Act Administratiy nr BN din 27/04/2020 ermis de Primaria Sactor 4

Date privind intabularea

Ca Pl 215053-C22
C3 -
C2P2 215053-C21
215053-C20-
P9 uilo
215053-C20-
E17 Ule
Sarcini
Conform exirassior CF
Date urpvind documantatia cadasiraa
Conform axtrasslor CF

SC AM VERUS SRL C.UL RO36203618 Reg. Com.: 4D 82952016

I, Bucurestt office™ 1y arus, 10 www.y erus o
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2.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

i

4

2.3

Date desprs zona, Proprietatife in cauza suni situate in cartisru! Barcend, ia interasctia strazilor
oras Sossaua Oltanitsl, Calea Vacarest, continuata cu Str Sergant Vasiis Nitu. |

Aceasts zona este considerata ca fiind o zona median - pariferica a
tocalitati.

Cartierul este mixt format din imobite tip blocuri da iocuinte, spitale. cladiri
comerciale tin mall, cladiri administrative si Depoul Barceni 8TB

Zona din imadiata vecinatate a proodiatalii poate fi caracterizata ¢a zona cu
trafic intans

Date dasors Proprietatea benaficiaza de invecinarea apropiata cu urmatoarsie puncte de
vecinatati interes.
- Mall Sun Piaza
- Spitalul Clinic de Psihiatrie ,Profesor Doctor Alexandru
Obregia”

Proprietatea are acces !a caile de transport in comun - matrou. tramvaj
autobuze, maxi-taxi

Artere importants dg circulatie existents in zana
- Auto: Sosazaua Oltenitet.

Unitatile da invatamant existenle in zona sunt scoli, gradinis privats s
publice.
Unitatile medicale existents in zona sunt: dispensar public, cabinats privats si
farmacii

Retels edilitare existants in zona

Retea de enargie electrica existenta

Retea de apa: existenta

Reiea de gaze: existanta

Reiea ds canalizare existania

Retea telsfonie fixa si/sau mobi'a: sxistania

Amplasarsa Ampiasarea imabitulul in cadrd’ zong! esie favorasia
Zona din tmadiata vecinatate a proprietati poate & caracterizata ca fiind
activa. Poluarea este in cotsie normale ale crasului Retaizle publice da
utilitati se prezinta in stare buna

Strada’Accesul ta  Propristatea 32 acceseaza din drumul asfaltal
nroprigiats

Informatii despre ampiasamant

Suprafata teranuiv Nu aste cazus

Geografia Nu asta cazui

Accesul  fa drum Proprietat2a ars asoas iz drum public

nubiic 7 Front sirgdal

Facziiia Algicatonate de sooes

SC AM VERUS SRI. C U'T RO36203618 Reg Com - JAN:8299 2016
Punct de lucru: str. lordache Golescu. 4. sector | Bueuresti offfee i iverus ro www . perus.ro

10



4+ Utjligat Conform deciaratiior Administratoruiyl. propristatsa sste branssiz de Iz
utilitati
Utittiati de care dispune proprietatea:
Energie siscirica: da
Gaze: da
Apa: da
Cansalizare. da

2.4 Descrierea constructiaiftiilor

4+ Constructa C4 P Constructia are un regim de inzltime de Parisr si subsa! tehnic.
Structura este din profile de otel far acoparisul din bolil intersectats
Tamplaria ests termoizolanta cu dublu vitra] si tamplarie din PVC
Finisajele interioars sunt executate in totalitate si sunt specifice spatiior
comerciale. Finisajele constau in: pardoseli din grasiz in spatile umeds si
haluri. Paretii intarios si tavansele sunt zugraviti in vopsels favabils Pecatii din
bai sunt placat cu faianta
Instalatiile de care dispune cladirea
fnstalatiile electrice sunt realizate si conanctate la reteaua pubiica
tnstalatile de gaze sunt realizate st conzaclate la retaaua publica
Instatatile de apa sunt realizate s consctate la retaaua publica.
Instalatite de canalizars sunt realizats si conenctate la reteaua publica
Instaiatiile de incalzilre sunt de tipul pompelor de caldura asr-asr.
Obilectels sanitare sunt de calitate media si suni montate.
Alte instalatii
- llumiat parimetral nocturn

4+ Construchia C3 Constructia face parte din Hala mare dascrisa mai jos
+ Construchia C2 P2 Constructiz arg un regim ds inaliime de Parier si subsol tahnic.
Struciura este din profile de otel {ar acoperisul din bolli intersectats
Tamplaria esta termaoizol ama cu dubiu vitras si tampraria din PVC
rinisaiele [ exacdtatz in tolaltats s sunt spacifice spatbor

comarciale, Finisajeie conslau in: pardoseli din gresie in spatile umadeg &
holur Peret interior st tavanale sunt zugraviti in vopsels lavabile Paratic din
bal sunt placati cu falanta

instalatile de cars dhspuna clagirea.

instalatiile elscirice sunt raalizats si
instalatite de gaze sunt realizate
frstalatifle de apa suni realizats s

Instatatiiie deg canatizara sunt 'oaH?atn si conanclaiz | :
Insialatiie de incalzilre sunt da tipu! pompelor de caldura aar-asr
Obisctele santare sunt de calitate madia si sunt montata
Alte instatati:
- Lumiat perimetral nacturn
+ Constructia P2 Consiructia iaze parie din Hala mare daszrizsa ma. 108
9] }
+ Constructia 17 Consiructia are un regim ds inaltime de Partar si Eta

Structura este din stalpi din beton armat si grinzi mata'ize in farma de ace

care sustin planseul din peton armat

Tamptaria a3tz termoizolanta cu dublu vitral si tamplans din PV

minisgels Marocare sunt execufatz in totalitats s sunt 5
-

iaiz constay in pardossen

Halls
Code con ‘L"_,dmrn._-)rﬂar—:-
i Eaf...iﬁ. g surt z qu’a'\,:[} [FaREYTR Y

* SCAMVERUS SRL C.UT RD35203612 Rzg Com.: J40:829%2015
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bai sunt placatt cu faianta.

Instalatiile de care dispune ciadirea:

instalatiife electrice sunt realizate si conanctate la reteaua publica.
Instalatiile de gaze sunt realizate si conectate ia reteaua pubiica.
Instalatiile de apa sunt realizate si conectate la reteaua publica.
Instalatiile de canalizare sunt realizate si conenciate la rateava publica
Instalatile de incalzilre sunt de tipul centralelor termicz avand combustind!
gazul.

Obiectele sanitare sunt da calitate medie si sunt montate

Alte instalatii:

- flumiat perimatral nocturn

+ Suprafste CENTRALIZATOR CHIRIA DE PIATA - PIATA SUDULLI FEBRUARIE 2023
Nr. Denumire Nr cadastral ‘Sup.ra?fat.a
cri. inchiriabila

1| C4P1 215053-C22 269,39
C3 - 100
31C2pP2 215053-C21 283,25
Pg 215053-C20-U1Q 75,58
S| E17 215053-C20-Ui6 1166,4

2.5 Aspecte privind utilizarea

4+ Utilizarea propristat a date inspechei propristatea era utilizata conform dastinatizi ds cladire
la data inspacts. pentru activitati comargiale — piala
+ Analiza celgi ma’ Conceptu! de cea mai buna ulilizare (CMBU) reprezinta alternativa de
bure utilizarn utilizare a propristalii selectata din diferite variante posibile care va constitui
baza de osmira siva genara ipoterele de lucry necesars aplicar abordarilor
de evaiuars
Cea ma: buns ubhzare este dsf mita ca " ces mal probabi

I
proprigtatn care esfe fizic posibila. justificata a-ﬂecvar. p2rmisa I ega
fazabila financiar si care conducs la cea mai mars ]
gyahiate”
Cea mai buna utilizars sste analizata uzuai in una din urmatoarsie situan

+ cea mai buna uthzare a terenulut hoe.

= cea mai buna ulilizare a terenulul construit
Cea ral buna ulihizars a ung! groprisiatl imobiliare rebue 3 indasinsasce
catry critarii. Ea trebuie sa fig

«  permisibila legal

+ posibila fizic

+ fezabila financiar

«  maxim productiva

Utihzarsa terenubdl ca find ber NU esia r;-r)si‘oiia fiz:c Permisibilitates iegala
asia :ibﬁ*a :,ub conditia obtinerii autorizatial de damclare. dar tinand cont
da ¢h e!m slite macesare aducert iU in starea de teren hoer { damoiare,
sliparare etcl ioGtaza ulitizard] tarenulyi ca teran hbe- arucz o \}aioare riAi
rmica nengeistari danar . mriants tgran gl cnngreit

SC AM VERUS SRL. C UL RO36203618 Reg. Com.: JH)'8299:2018
Pungt de lucru: str. Tordache Goleseu, 44, sector 1, Bucuresti office@ ivarus.ro wwa.ivamty.ri
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Astfei giternativa de aducare a teranulul 1a forma initiala de taren liber nu este
fezabila. Conciuziz este ca cea mai buna utilizare va fi analizata in
continuare in ipoteza terenului construit.

Avand in vedere probabilitatea foarts mica de schimbare a destinatisi
imobilulul analizat si a costurilor altor alternative d= dezvoltare se poate
concluziona ca cea mai buna utilizare a terenului construit este cea
actuala si anume cea comearciala.

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 Reg. Com.: J40/8299.2016
Punct de lucru: str Tordache Golescu. 4 A, sector 1. Bucuresti offica/@ivenus ro wiww ih erus.co

13



3.1 Piata imobiliara

3.2 Piata specifica

IIVERUSI

. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Ca mediu In care propristatile s comarcializeaza intre cumparatori si
vBnzator prin mecanismul prefudlor, toate pietsle sunt influeniate de
atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor. care la
randul for, sunt sub actunea wunor influents  sociale. economice,

guvaernamentale si fizice.

Piata specifica a proprietatii evaluat este cea a spatiilor de inchiriat
(comerciale} situate in zona Berceni.

Proprietatile au trecut printr-un proces de modernizare si aducere la
standarde actuale,

Complexul Agroalimentar Piata Sudului, ca mai toate pietele din
Bucuresti, aduna oameni pentru cumpararea produselor alimentare,
diversitatea culinara si conceptul general ca produsele au un grad mai
inalt de calitate la un pret mai accesibil fata de hypermarketuri. Ancora
ce atrage toti clientii este data de tarabele cu producatori locali.

Desi pana in acest punct se poate considera o asemanare intre malluri si
piete, de fapt diferenta este data de facilitatile de petrecere a timpului
liber si de motivul pentru care publicul alege sa mearga in piata vs mall.
Tendinta populatiei este de a cheltui mai mult in zonele da recreere in
comparatiz cu zonele de procurare a alimentelor si de aici rezulta ca nici
potentialii chiriasi nu pot plati o chirie de piata, euro/mp, similara in piata
cu cea perceputa de malluri.

Analiza productivitatic Caracteristicila proprietatii care determina  abilitati

! = )
productive sunt: localizare, suprafata teren. suprafata contructie. finisaje,
vachims imobil. faciitati eto

3.3 Analiza si previziunea cererii

Deoarece oropristatea se affa in zona activa a cadtieruiul cu acces fach din
toaiz zonele aproplate cererea potentala este madie, dar cereraa sfectiva este
mica in scadere din cauza pandemisi de covid 19 si a schimbariior
cemportamentulu? populatiei in procesul de procurars 2 alimantator,

3.4 Analiza si previziunea ofertei

Qferals da chiri simiiare ce sz inchinaza variaza intre 14.40 2uroimp in
fiecars luna, (vezi Asxa 1)

Conform revista Valoarsea Q4/2022. valoriie madi propuss de compania
Darian pentru un spatiu de 100 mp Ia parter. moda in zora madan 3 pariferic

sg silueaza intra 15-253E/mp

3.5 Analiza echilibrului pietei specifice

Din punct da vadere lsorstiz

nicizdaia. ciclu! imoblliar nep sincronizat cu cichul de dezvoltare a
afacariior, datorita instabilitaiii aco ca activitates imoblliara raspunzand la
stimull p2 tsrmien iung sau scurtt Ciclul pa termean scurt depinde da schimbariie

fz nivalyl caracteristiciior popuiat
tgrmen lung dapind2 mal siss.
g

fi

B CEE

E
1

T f=S
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in ceea ca priveste piata specifica proprietatii svaluata, ofsra este suparioara
cererii. fapt datorat accesului dificl ta finantare.

3.6 Riscul garantiei

Factori relsvanti pentru estimarea, performantelor garantiel

- activitatea curenta si tendintsle pietsi relevante. piata specifica a
proprietatii evaluate este in cresters, iendinta pietei find de stabilizare,
numaru! tranzactiilor fiind totusi radus; {a data evaluarii piata este mediu activa.
- cerersg anterioara, curenia s! vifoare pentru tipul de propristats
imobifiara si pentru focalizare dupa anul 2008 cerersa pentru proprietati
similare a fost scazuta, incepand cu anul 2014 sa inregistreaza un trend usor
crescator; apreciem ca tendinta de crestere a pietei se va mentine.

- cersre polentiala sau probabila peniru alte utiizar: avand in vadeare
tipul propristatil. utilizarea actuala. lccalizarea acesteia si caracteristicile fizice
81 aconomice, nu exista cerere pentru utilizar alternative. care sa conduca la
caa mai buna utilizare,

- impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii asupra valori
vitoare a garanliei pe perioada creditului: valoarea viitoare a garantiei poate fi
infiusntata de factori economici, externi proprietati, scaderea puterii de
cumparare a participantilor la piata. scaderea cererii si a tranzactiilor pe piata
imobiliara, precum si de modificari privind situatia juridica a acesteia:

- ipoteze speciale. daca au fost identificate in cuprinsul raportuiui.
impactul asupra valorii garantiet a ipotezelor speciale

- Lichiditatea proprietatii;

Foarte Scazuta [} Scazuta X Medie [ | Ridicata [ ]

? acest calificativ a fost estimat luand in considerare tipul proprietatii, amplasarea acesteia. caracteristicile fizice si aconomice, in
conditiile de piata de la data evaluarii.

SCAM VERUS 3RL C.UL RO36203613 Reg Com: j40:8299 2016

Punct de lueru: ste. Tordache Goleseu, 4A, scctor |, Bucuresti officefi v amis.ro wowsa . iserus ro




4.1 Metodologia de
evaluare

4.2 Abordarea prin
piata — Metoda
chiriel de piata

IIVERUS!

IV, EVALUAREA

Tehnicile de evaluare a constructiior , utilizats in practics profasionala sunt
Abordarea prin piata:

s Metoda comparatiai directe

»  Metoda comparatiai relative

Tehnici altarnative -
»  Extractia
» Alocarga

Abordarea prin venit.
s Metoda DCF
«  Metoda reziduala
+  Mstoda capiializarii rental funciare
+ Meatoda parcalarii si dezvoitarii
+  Metoda chiriel de piata

in cazir de fata, s-a considerat oportun a ss aplica abordarea prin piata - metoda
chiriei de piata pentru a corela valoarea cu solicitarea clisntuiui

Miciuna din celelate abordarimstode enumsrate anterior nu s-z considerat
oportun fi aplicata davarece nu ar reflecta o estmare cradibila a valorii de piata.
dalorita faphiui ca plata spacifica bunului de evaluat este inactiva cu perspechve
incerte de activare si datorita scopului prezentar evaluari de vanzare a bunu'ui.

Abordarea orin piata esiz procasu! de obtiners a unal indicati asupra valor
propristati imobiliare sublect, prin compararea acesteia cu proprietal similare care
au fost vandute recant sau cara sunt oferita spre vanzare

Chiria da piala esta suma estimala pentru care un drapt asuora

groprigtatil imebitiare ar putea P Inchirial, [a daia evaludr!, intre

un locator Rotardt siunlocatar hotdrat. cu 2lauze de Inchiriers

agecvale, intr-o tranzactie nepartinitoare. dupa un marketing

adeoval siin care partle au aclionat fiacare In cunosiinia de

cauza pFUdEﬂ si fard constrngere.

Chiria de piata ooafe fiutitzatd ca tio al valoris la evaluarea unu

drept de inchi nere sad a unu: drept creat ca urmarz a inchirier]

I~ astfal de cazudl se imnuns luarea In aonsiderars a chislai

contractuale sau. daca ching coniractuala diferd de chiria de

iata. a chirial de piata

ILJ

Pentru apticarea abordaril 3-a utilizat mstods comparatiai drecte. Matada consts
in analiza unor tranzacti recente sau a unor pretur de tranzacti sau de oferta da
ounud similare 7 comparasiis cu sublectui sl aplicarea ajustarilor necesare
aferante slementelor da comparaiis alese ca reprazentative

Elemantale d2 comoparatia irclud tipyl tranzachs! ’J”e?:i::_m dz propristata
transmise. conditi da finantare. conditii de piata, localizars, suprafata. distanta
I

i‘a de utiitat. regim economic regim tahnic aic
Grilels de piata sunt prazentats in

S5C AMVERUS SRL C.UL RO362036i3 Reg. Com.. J40.3295 35i6
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V. ANALIZA REZULTATELOR Si CONCLUZIA ASUPRA VALORI

5.1 Analiza
rezultatelor

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a
putea avea sigurania ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul
st fogica au condus la judecati corecte.

Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse
considerate de Tncredere.

in analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este o prediciie:
valoarea este subiectiva; valoarea este o comparare; tinandu-se cont de
orientarea spre piata.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiactul prezentului raport s-au obtinut:

In procesui de analiza se cantareste semnificatia relfativa, aplicabilitatea si
argumentarea fiecarui rezultat al valorii sf se bazeaza mai mult pe metoda
cea mai adecvata cu natura proprietatii evaiuate.

Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a logicii, critreriile
fiind adecvarea, precizia si cantitarea informatiilor.

Precizia unei evaluari este apreciata de increderea in acuratstea informatiilor
si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizate. Din prisma
acestui criteriu tinand cont de numarul si marimea ajustarior aplicate precizia
relativa asupra abordarilor ne indica de asemenea abordarea prin cost ca
fiind cea mai precisa in cazul de fata.

Atat adecvarea cat si precizia trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor; chiar si informatiile precise si adecvate pot fi afectate de
insuficienta cantitate.

5.2 Concluzia

asupra valorii

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatilor detinute ca urmare a
analizelor, adecvarea abordarilor prezentate, principiul prudeniei si conditiile
limitative expuse in prezentu! raport de evaluare, evaluatorii opineaza ca
valoarea de piata a proprietatii imobiiiare supuse evaluarii este estimata prin
abordarea prin venit - metoda chiriei de piata la :

CENTRALIZATOR CHIRIA DE PIATA - PIATA SUDULUI FEBRUARIE
2023
Chirie
Nr. Denumire Nr cadastral .SUP.r?faFa lunara
crt. inchiriabila {Euro/mp)
CAP1 215053-C22 269,39 18,66
C3 - 100 18,66
3| C2P2 215053-C21 283,25 22,80
215053-C20-
41 P9 uig 75,58 25,08
215053-C20-
51 E17 uis 1166,4 7,20

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarels:
Valoarea a fost exprimata si este vatabila in conditiile si prevederile

prezentului rapod;

SC AM VERUS SRL C.U.I. RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de lucru: str. Tordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro
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s Valogrea opinata inciuda constructia
+ Valoarea ny tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile
implicate de conformarea la cerintals legale:
s Valoarea esie o estimare,
s Valoarea de piata estimaia nu conting TVA
s Valoarea este subiectiva;
Evaiuarea este o opinie asupra ung: vaiori.

SCAMVERUS SRL C.UL RO36203618 Rez Com.: J40/8299.2016
Punct de luerw sir- lordache Goleseu, A, sector 1, Bucuresti office Wivarlisaro wuw &, ors r 18




Anexa 1 ~Centralizatorul comparabilelor
COMPARABILE INCHIRIERE SPATII COMERC!ALE}BIROURI

,,!IVERUSI

Date corikact _ Armnplasament ) . Pret | Pret unitar .
. R Locdlizare ~ [oras, in - ) Finisaje - : oo | chiriefmp | Mediana [ Minim | Maxim |
Nr. Crt. l::;:::a;::::::) cartier, stradd) :IadilrglR.ggim- Ay/Ad(m? )- in?eﬁ'o:a‘re_ ’ Uhhzm?_ Chl;i;{kl )u na {EUR/mp | (EUR) (EUR]_ [EUR)
) . { deinaltime | . 1Ay
1 0721228110 |Oltesitei/Piata Sudului jParter/P+10E 85,00|Infericare JComercial 1275 15,00 23 14 40
2 0766077555 | Obregia-Nitu Vasile :?;':;Te“ 477,57 inferivare |Comercial 8377 17,54 P N R
:
3 0753 153 711 So; Bercenj-Stradal Parter/P+16E 468,00 Medii 5p comercial 1.260 30,00 23 14 a0
4 0751897254 |Brancoveanu P/P+7 300,00|Superioare [Comercial 8.000 20,00 28 18 40
5 0754 874 032 Aﬁi’:ﬁ'“é:;::{:f' Parter 30,00]Madii Sp comerdal 1200 40,00 N
6 0720421625 |Piata Sudului ff"'-'“” D+P 80,00|Superioare [Sp comercial 2.000 25,00 P N .
lzvorul - .
7 0753 134 008 Rece/Brancoveany Parter/P+10E B2,00{Medii Comerciat 2.450 30,00 23 14 40
8  |0723301844 | strGheorghs Tache  |Parter/P+dE 52,00 Me dii Ap in bloc 1.300 14,13 2l ] al

Nr.

Crt Link

1 https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/oltenitei/spatiu-comercial-de-
inchiriat-XC9C0406D?lista=12547055&harta=1&pagina=lista&imoidusr=1368674
https://www .imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/alexandru-obregia/spatiu-

2 | comercial-de-inchiriat-
XBDF140087lista=160807428&listing=18&pagina=lista&sia=lista&sla=lista&imoidusr=1368674

3 https://www.storia.ro/ro/oferta/soseaua-berceni-statie-de-autobuz-IDuWdy.htrm!

s https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/brancoveanu/spatiu-comercial-
de-inchiriat-X94J0400G?lista=12547055&listing=1&pagina=lista&imoidusr=1368674
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-

5 | inchiriat-
XV02040A12lista=160807428&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=1368674

6 https.//www.storia.ro/ro/oferta/salon-de-infrumsetare-de-inchiriat-zona-berceni-piata-sudului-
[DueBl.htmi

. httbs://www.imobiiiare.ro/inchirieri-spatii-comerciaie/bucuresti/brancoveanu/spatiu—comercial-
de-inchiriat-X1711424C?lista=12547055&haria=1&pagina=lista&imoidusr=1368674

o httos://www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/berceni/birou-de-inchiriat-
XE3Q04001°lista=160807428&harta=1&pagina=lista&imoidusr=1368674

SC AM VERUS SRL C.U.I. RO3620361% | Reg, Com.: J40/8299/2016
Punct de lucru: str. lordache Golescy, 4A, sector 1, Bucuresti officef@iverus.ro www.iverus.ro
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y Darian RS

Qo= pritmare
Senment de pials

Orase secundare
{5 Crevs, Targu Muges,
Findegll. Piteodl. Arad)

Bruuresh

flegt. Chy Napoos, Wascy
Timigoara Camtania}

Spain de hiroun
. - Sibiw: 8 - 13
lagi 10 - 15 N
., e . e Craiova: 10 - 14
Chirie contractuald clagive | WIEACORIrAL 15 - 19 bl Napoca: 12 - 16 Targu Mures: 7 - 10
S ) czntral: 13 - 17 Bragov: 10 - 15 il
clasa A fzur/mpdlund) ; ; i Plotesti: 8 - 12
: semi-tentral: 11 - 15 Timigoara: 12 - 16 o
Constanta 7 - 13 Pitegli: 8 - 11
: Ared:7 -85
- Sibiw; 10%
Iagi: 5% - 15% ; e
. . e Crafva: 10-15%
Rata medio . (g Napoca: 1055 - 15% Targu Mares: 15%
5% rasov: 10% - 15% e
de neocupare {3} o e , Plelegh: 155
Timizoara: 3% - 15% Pitesti: 15%
Conslanta: 10% - 15% .
7 N 1 Arad 10% - Lue
ciasaA? 3% ci aA ? 50 3::0“’ clasaA BJO 2 5’1% '
Rala d2 capitafizares (55) R S ] e e o 1 i
drﬁa B 3 Q'JL ciaba B B 50 9 50“' c!asa B 1[."3*'
Centre con eruaja
. Sibiu: 12 - 25
Chinte ceruts, utiraceniral: 90 - 52 i Iﬁzi' 12_‘1255_ ! Crzigva: 15- 25
penteu un spafiv de 100 acen v % pnc:z Thegu Mures: 7 - 14
) ) cenlral: 20 - 40 Bragov: 15 - 35 L
mp la parler, moda g : e Pioigsti: 10 - 25
. m=cdian si penferic: 15 - 25 Timisoara: 15~ 25 e 4
feurmp/Tung) Constanta: 10 - 25 Piiesti- 10 - 20
R ! S Arad: 12 - 18
Adtere comerciale principale; Artere comarciale principale:
7 - B 7.5 - 8% 8.50 - 8.5%
Rala d2 caitalizare 28 |— : — -
Artzre comarciale secundare Ariers comerciale s=cundare: Artere comerciale secundare:
B-9% - 1% 9-10%
Industriat
lasi-3-§ ’ Shiu:25-5
thyp Naﬁcﬁa d-45 Craiova: 3 - 5
Chitie mediz tlasa A A= rc e R T Targu Mures: 25 - 4

S3C AM VERUS SRL C.U.1. RO36203618 i Reg. Com.: J40/3299/2016
Punct de lucru: str. lordache Golescu, 4A, sector |, Bucuresti office@iverus.co www.iverus.rg
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Anexa 1 — Fotografii

C4P1-215053-C22

8C AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Reg. Com.: J40/8295/2016
Punct de lucru: str, lordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office(@iverus.ro www.iverus.ro
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SC AM VERUS SRL C.U.L. RO36203618 ¢ Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de tueru: str. Jordache Golescu, 4A, sector |, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro
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C2 P2 215053-C21

SC AM VERUS SRL C.U.I RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016

Punct de lucru: str. lordache Golescu, 44, sector 1, Bucuresti office

iverus.ro www.iverus.ro
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PS - 215053-C20-U10
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E17 - 215053-C20-U16

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 ! Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de luecru: str. Jordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro
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Etaj — hala 215053-C20-U16

SC AM VERUS SRL C.U.1. RO36203613 | Reg. Com.: J4(/8299/2016
Punct de lucru: str. Tordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti ofice@iverus.ro www.iverus.to 26




Qre pogulare

Anexa 3- Harta Localizare

<3

5C AM VERUS SRL C.U.I. RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016

Punct de tucru: str. lordache Golescu, 44, sector |, Bucuresti office@ivenis.rg www.iverus.ro
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Anexa 4- Comparabile utilizate
Au fost alese comparabilele 2,3 5i 4, conform ANEXA 1.

Comparabile inchiriere

Comparabila A{1):
Link: https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciaIe/bucuresti/oltenitei/spatiu-comercia!-de-
inchiriat-XCQ@OGD?Iistaﬂ25@55&harta=l&grgina=Iista&imoidusr=1368674

Spatiu comercial 477,57 mp in zona Obregia - Nitu Vasile ~ .. B.376,57 €1um

Trimute kgl unul prieten pe:

f @ 2

Specificatii

5C AM VERUS SRL C.U.1. RO36203618 ¢ Reg. Con.: J40/8299/2016
Punct de fucnu: str, lordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro
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Comparabiia B(2):
Link:_https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/alexandru-obregia/spatiu-
comercial-de-inchiriat-
XBDF14008?lista=160807428&listing=18&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=1368674

Spatiu Pretabil Restaurant, Pozitionare Excelenta . - B.000 £

F 8 &

il
Asidubs

Specificatil

Notite

SC AM VERUS SRL C.UI RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
Puncl de lucru: str. lordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.so www.iverus.co 30
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Comparabila C{3):
Link:_https://www.storia.ro/ro/oferta/soseaua-berceni-statie-de-autobuz-IDuWdy.html

Oferta inchiriere spatiu comercial Bd. Gtin 8rancoveanu zvorul Rece v o 2,660 € um

Trimite linkul unwi preten pe

Specificatii

SC AM VERUS SRL C.UL.1. RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de lucny: sir. lordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www,iverus.ro
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Comparabila D{4):
Link:_https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/brancoveanu/spatiu-comercial-de-
inchiriat-X94J0400G?lista=12547055&listing=1&pagina=lista&imoidusr=1368674

ST TR SR ITT e uaowIToIn iIn INSd adam 1T mTT DL an TDoeZ It pIRLUWLL —stoilentliTies Eetd

K 6000 €-'r<.v;:tu-‘:

Tremite inku! unw oristen ps

Specificatii

Mntite

SC AM VERUS SRL CUL RO36203618 ! Reg. Com.; J40/8299/2016
Punct de lucru: str. lordache Golescu, 44, sector 1, Bucuresti office@ivenisro www.ivens.ro
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Comparahila E(5):
Link: https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-
inchiriat-XV02040A1?lista=1608074288&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=1368674

Spatii Comerciale de 3 16 mp panala 800 mp o 1200 €1

S

Spzcificatii

Notite

SC AM VERUS SRL C.ULL RO36203618 ! Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de lueru: str. Iordache Golescu, 44, sector 1, Bucuresti office{@iverus.ro www.iverus.ro 33
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Cormnparabila F(8}):
Link:_https://www.storia.rofro/oferta/salon-de-infrumsetare-de-inchiriat-zona-berceni-piata-sudului-
{DueBl.htmi

¢ napoilafistd | Spstu Comersa zzo~erdaz L ILTEST ) 52 $a zeze R P T 595 Serzam s Sudui

. "g‘ e 2anu
P ' s
L Y ]

.
Salon de infrumsetare de inchiriat zona Berceni-Piata Sudului 2000€
P EEE AT RSN SO I Emt

Brapuins un rag

< Salveazata Fanornies

Prezentare generala

Rapnria3zd
%, Suwarafiioed 84 m: N 100 m2
Tz oooprsisie
Sracs s e B TrovEazier agentie sZatie vl std
a Reyire i,
€. < 2605
= Granize -

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de lueni: str. lordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverns.ro www.ivenis.ro
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Comparabila G{7):
Link: https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/brancoveanu/spatiu-comercial-de-

A1701424C?]ista=12547055&harta=18&pa ina=|i5ta&imoidusr=1368674 -

inchiriat-

I,
(G Peatimen:

Soseaua Berceni, statie de autobuz 1200¢€ ‘;?

EDE Rt

G -

Zrzguna un ores

I < oSalveala |z Faserite

Prezentare generala

L 40 m? <, £0 m?
) showviroom
s Tiars utilizat £ agantie
Sgatye TInoar
tLra TETATIRNE o T
Iin5°2 4 Oraniarz sud ({..}\
& 3721
S ""‘.".‘,‘;.‘.‘,)
2 i ooy, 2ana Samerelals, restaotnts u tasilfati g agremant Grmact
xail transpars uklic
23 dy game matued'a e privata
spatic depostira
T eznalizare. depadit, 2z srenta

Harta

Comparabila H{8):

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de lueru: str. Jordache Golescu, 44, sector 1, Bucuresti office@ivenus.ro www.iverus.ro 35
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Link:_https://www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/berceni/birou-de-inchiriat-
XE30Q04001?0ista=160807428&harta=1&pagina=listakimoidusr=1368674

Spatiu cu 5 camere - Pizta Sudului o 1.300,00 £.1-;

bl

RE

i DR S

Nr.

incipers

Suprafura
utilitmp

R S -~

Drens e inclpere Tesinile finea! unui prieten pe:

Specificatii

Notite

SC AM VERUS SRL C.U.I RO36203618 [ Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de lucru: sir. Jordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti officef@iverus.ro www.iverus.ro
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Suprafata [mp):
Prat ofertafinchirlare €mp
Tipul tranzactei

Ajustar

Frel gjustat £

Drepturl da proprierate transrniss
Ajustar

Pret zjustat &
Condigll de finantare

Ajustari

Pret ajustat €
Conditll de vanzare

Ajustari

Pret ajustat €
Cheltulalf necesare Imediat dupa
cumparare

Ajustar

Pret gjustat €
Conditi de piata

Ajustan

Locallzare (Gartier/Zona):

Ajustari
Tip cladire
Ajustari
Utilizare

Ajustari

Utilitati:

Ajustan

Suprafata {mp}:

Ajustar

Sistam incaizire

Ajustari

Finlsa)s

Ajustar

FacllHatl

Ajustad

Pret ajustal €

Ajustare lotala neta €
Ajustare totala neta (%)
Ajustare totald bria &€
Ajustare totata bnna (%)
Numar ajustari

Chire de piatafluna
Chirie de piata (€/mp)
Chirie de piata (Tlei!/mp}
chmede plata(leilluna

269
%
Abs
Deplin
%
Abs
Cash
%
Abs
independant
%
Abs
Fara
%
Abs
Actuals
%
Abs

Bercent-Piata Sudului

%
Abs
Parter

%

Abs

Comercial

%

Abs

Apa, Curent electric,
Gaze, Canatizare

Abs
269

ey
=4

Abs

Pompa de caldura, CT

%
Abs
Medii
%

Abs
Locurl de parcare

%
Abs

* cea mal mica ajustare totala bru!a s-a efectuat pentsu comparabila;

0%
o]
17
CGash
0%
]
17
[ndependent
0%
4]
17
Fara
0%
9
17
actuale
-20%
3
13
Obreg!a-NEw
Vasile
0%
0,00
Parter+Mezanin/P
+14
10%
1
Sp comarcial
0%
o
curent, apa,

canalizare, gaz

0%
0

478
0%
9

(1)
0%
0

Inferioare
30%
4,00
Locuri parcare

40
20,00
oferta
5%
2

Indeperdent

Fara

0%
0
29
acfuele
20%

Sos Berceni-Stradal

-10%
-2

PartedP+10E
10%
2

Sp comercial
0%
0

Apa, Curent

electric, gaz
0%
a

40
-20%
-5
cr
9%
v}
Medii

0%
1]

Locuri parcare
10%
2

300
20,00
oferta
5%
-1

Au fost ajustasi negative de 10%, acests fiind
intenalul de negociere pentru acest tip de

proprietate,

Nu au fost necesare ajustan devarece drepturile

0% trensmise ale huturor comparabitelor sunt Integrale

5
19

0%
0
19
Independent

Mu au fost necesare ajustad decarece toate
comparabilele sunt ofertate pentru plata cash

Nu au fost necesare ajustart deoarece toate

0% comparabilele sunt ofertate Independent de weo

o
1%

Fara

constrangere

Nu au fost necesare ajustar deoarece toate

comparabilele sunt oferate fara cheltuiell necesare

%
o
19

acluale
-20%
4
15

Brancoveanu

10%
2

BiP+7

‘Au fost aplicate ajustasi negativelpozitive de 10%
comparabiliglor B si C pentru ca sunt amplasate in

Imedist dupa vanzare

Mu au fost recesare ajustar deoarece teate
comparabilele au fost seloctate in conditiila de

piata actuale

focatil recunescute da piata ca fiind

supericare/inferioare proprietatii subiect

Au fost aplicate ajustar pozitive de 10%
comparabifelor pentre ¢a sunt amplasate ta partens

10%  bivcurilor de locuinte si acest aspect prezinta un

Comercial

Apa, Gurent
electrie, Canalizare

2%
0
300

dezavantaj

Nu ay fost necesare ajustar devareca toate

comparabilele au aceeasi utilizare

Nu au fost necesare ajusiar deoarece toate

comparabilele au utllitati

Au fost aplicate austari negative de 20%

0% cemparabilei B pentru ¢a are suprafeta mal mica
recunascuta de piata ea fiind inchifiata ta pretun de

CcTt
0%

Supericare
-10%

eurn/mp mai marf decat lolurle cu suprafete

simitare cu caa propristatii de evaluat

Nu au fost necesare gjustari deocarece toate
comparabilele av acelasi sistem de incalzire

Au fost aplicate ajustan pozitive de 30%
comparabilgi A pentru ca are finisajele infericara si

ajustari negative comparabilel G de 10% pentru ca

Locuri parcare

10%

SC AM VERUS SRL C.11.1. RO36203618 | Reg. Com.: J40/3299/2016

Punct de lucru: str. lordache Golescu, 4A, seetor 1, Bucuresti office

am supergarg

Al fosi aplicate ajustari pozitive de 10%
comparabilelor B si C pentru ca nu au locurd de

parcare In apropierea spatiuiul

IVENUS.TO WWW.iverus.ro

37



[LVERUS]

GRILA DATELOR DE PIATA

Au fost alese comparabilele 2,3 si 4, conform ANEXA 1.

PREZENTARE COMPARABILE CHIRIE MAGAZIE
P A ST
oferta-chife-Magazie oferta-chirie-Magazie ofertachiie-Magazie

https://www.publi24 https://www.puhbli2 https://www.spatiico

.fofanunturifimobilia 4.rofanunturifimobil merciale.ro/inchirieri-

Tipuf tranzactiei

Sursa informatiei re/de-inchiriat/spatii- iare/de- spatii-
comerciale/hala- inchiriat/spatii- industriale/bucuresti-
industriala/anunt/inc comerciale/hala- ilfov/balotesti/spatiu-

Pre{ de oferta/inchiriere €/m2 7,00 r 12 5,00

Suprafata utila mp 500 866 220

Chirie lunara-€ r 3.500 d 10.000 r 1.100

Chirie anuala-€ " 42,000 r 120.000 v 13.200

Localizare (Cartier/Zona): Balotesti-Therme Voluntari Colentina Andronache Balotest

Acces neamanajat/ drum / Strada secundara. strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata

strada / bulevard):

Utilizare Depozit frigorific depozit frigerific depozit frigorific Depozitare

Utilitati: curent, apa, canalizare Curent elex-:tnc, apa, Apa, Curent glectnc, Apa, Curerit electric,

canalizare gaz, cangalizare Canglizare

Suprafata {mp): 304 r 500 r 866 d 220

Loc de parcare Da. Tir Da. Tir Da. Tir Da. Tir

An construire 2019 2009 2310 2010

Facilitati camera frigorifica Camera figorifica Camera frigorifica Fara

SC AM VERUS SRL C.UL RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de luceu: str. Iardache Golescu, 44, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro
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S ERDICaE U AT

Suvprafata (mp): 283 478 40 306

Pret afertalinchiriere €/mp 17,54 30,06 20,00

Tipul tranzactiai oferta oferta oferta Au fost ajustan negative de 10%, acesta fiind

Ajustari % 5% A% 5% intenvalul de negociere pentru acest 1ip de
Abs -1 -2 -1 proprietate.

Pret sjustat €

17 7 = 19

Drepiur de proprietata tran

I

smise Deglin ] pIEn T epin Depiin Nu au fost necesare ajustari deoarece dreptuﬁe

Ajustari % 0% 0% 0% transmise ale luturor comparabilelor sunt infegrale

Abs [ 0 s}

Pret ajustat € 17 28 19
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash Nu zu fosi necesare gjustari deoarsce foale
Ajustari % 0% 0% 0% comparabilee sunt ofertate pariru plata cash

Abs o] ] o]

Pret ajustal € 17 29 19
Canditii de vanzara Independant Independent Irdependent Independent Nu au fost necesare ajusian decarece toale
Ajustari % 0% 0% 0% comparabilele sunt oferlate independent de weo
Abs o V] ¢ constrangere

Pret ajustat € 17 29 19
Cheltulali necesare Imediat dupa Fara Fama Fara Fara Nu_au 51 necesare ajustan de.oa.rece toate
cumparara cemparabilele sunt ofertate fera cheltuiell necesare
. . % 0% 0% 6% imediat dupa anzare

Ajustan Abs 0 0 a

Pret ajustat & i7 29 19
Conditi de pfata Actuale actuale actuale actuale Nu au fost necesare ajustan deoarece toata
Ajustan % -20% -20% -20% comparabilele au fast saleciate in conditile de
Abs -3 -6 -4 piata actuale

Pret ajustat € 13 23 15

R e e ey TSt :
Obragiatity Au fost apiicate sjustan negative/pozitive de 10%
Locallzare {Cartier/Zona) Berceni-Piata Sudulul Vasile Sos Berceni-Stradal  Brancoweanu  comparabillslor B si C pentru ca sunt amplasate in
locatii recunoscute de piata ca find
Ajustari % 18% 10% 20% supericarefinfarfoare proprietatii subiect
Abs 12 2 3
Tip cladire Parter Parter+ Meazanin/® PartarP+10E PipsT ] Au fost aplicate ajustari pozitive de 0%
+14 comparabilzlor pentry ¢a sunt amplasate la parteru!
. . % 10% 10% 10%  blocurilor de locuinte si acest aspect prezinta un
Ajustan
! Abs 1 2 2 dezaantaj
Utilizare Comorcial Sp comercial Sp comercial Comercial Nuau fost necesare ejustart deoan‘ece' ?oale
comparabilele au aceeasi utilizare
Alustar % 0% 0% 0%
e Abs ¢ 0 )
Nu au fost necesare ajuslar deoarece toats
Usilitat: Apa, Curant electric, curent, apa, Apa, Curent Apa, Curent comparabilele au wilitati
N Gaze, Canalizare canalizare, gaz electric, gaz etecirc, Canalizara
. . % 0% 0% 0%
Ajustan Abs 0 o o
Suprafata (mp): 283 478 40 200 Au fost aplicate ajustan negative de 20%
o 0% 20% o,  COMPparabilei & pentru ca are suprafeta mai mica
. recunoscuta de piala ca find inchirata fa pretun de
Ajustar Ab a eurafmp mai mari decat loturile cu suprafete
s 0 5 similare cu cea propietatit de evaluat
Ststam Incaizire Pompa de caldura, CT cT cT cT Ny au fost necesare ajustari deoarece loate
comparabilsle au scelzsi sistern de Incalzira
Ajustari % : % a% 0% -
Abs 0 0 0
FInisaja Meadit Infericare Medii Supericare Au fost aplicate ajustar pozitive de 30%
% 30% 0% -10% cumparabilei A pentru ca are finisajele infericare si
. . gjustari negative cormparabilei € de 16% pentru ca
Ajusten Abs 0 2 are superigars
4,00
Facllitatl Locuri do parcare Lecuri parcare Locuri parcare Locuri parcare Au‘bsi apli;aie ajustar pozitive de 1_0%
comparabilelor B st C pentrit ca nu au loguri de
% o . parcare in apropierea s patiului
Ajustatl 9% 0% 0%
Abs o 2] o
Pret sjustat € i
Ajuslare totala netd €
Ajustare totald netd (%) 0% «20% 4%
Ajustare lotald bna € 10 15 10
Ajustare folald bruta (35) 60,00% 52,00% 52,00%
Numar ajustan 4 4 4
B

SC AM VERUS SRE C.U.L RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de lucru: str. lordache Golescu, 44, sector 1, Bucuresti officef@iverus.ro www.iverus.ro
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ofertachirie-Magazie oferta-chifie-Magazie oferta-chirie-Magazie
https://www.publi?4 https://www.publi2 httos://www.spatiico

.Fofanunturifimobilia 4.re/anunturi/imobil merciale.rofinchirieri-

e de £0

ip traaliei

Sursa informatiei ref/de-inchiriat/spatii- iare/de- spatfi-
comerciale/hala- inchiriat/spatii- industriale/bucuresti-
industriala/anunt/inc comerciale/hala- iifov/balotesti/spatiu-

Prel de ofertal/inchiriere €/m2 7,00 v 12 5,00

Suprafata utila mp 500 B6G 220

Chirie lunara-€ i 3.500 v 10.000 r 1.100

Chirie anuala-€ r 42.000 r 120.000 " 13.200

Localizare {Cartier/Zona): Balotesti-Therme Voluntari Colentina Andronache Balolest

Acces (neamanajat / drum / Strada secundara. strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata

strada / bulevard):

Utilizare Depozit frigorific depozit frigorific depozit frigorific Depozitare

Utilitati: curent, apa, canalizare Curent eref:tnc, apa, Apa, Curent ?lectnc, Apa, Cureth elactric,

canalizare gaz, canalizare Canalizare

Suprafata {mp}: 394 r 500 v 866 r 220

Loc de parcare Da. Tir Ba. Tir Da. Tir Da. Tir

An construire 2019 2009 2010 2010

Facilitati camera frigorifica Camera frigorifica Camera fiigorifica Fara

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
Puncs de Iucru: str, Tordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro
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[ ELENMEN L DE CONEARATIEER R et

R EROERIEIAT T ERCOME
B

A
Suprafata {mp): . 76 478 40
Frot ofertalinchiriere €mp 17.54 30.00
Tlpul tranzactial oferta oferia oferta Au fost ajustan negative de 10%, acesta fiind
Al . % -5% 5% 5% intervalul de negaciers pentru acest tip de
justan _
Abs B 2 -1 proprietate,

Pret ajustat £

R

ST

Dretu da rprletata transmisa Daplin Deplin p?in . . Deplin Ru au fost necesare ajustar decarece drepturile
N % 6% 0% 0% transmise ale tuturor comparatilelor sunt integrale
Ajustar
Abs V] i} 0
Pret ajustat € 17 29 18
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash Nu au fost necesare ajustan decarece foate
. . % - % 0% 0% comparabilele sunt ofertate peninr plata cash
Ajustar Abs 0 0 ¢
Pret ajustat € 17 29 19
Conditii de vanzare Indapandant Independant Independent Independent Nu au fost necesare ajustan deoarece toate
. - % 0% 0% 0% comparabilele sunt ofertate independent de weo
Ajustan
Abs ] 0 0 constrangere
Pret gjustat € 17 29 19
Cheltulelf necesare imsdiat dupa Fara Fara Fara Fara NuAau fost necesare afustari de‘c}a_rece toate
cumparare comparzbitele sunl ofertate fara cheltuieli necesare
. . % 0% 0% 0% imediat dupa vanzare
Ajustar Abs 0 0 0
Pret gjusiat € 17 25 19
Conditii de plata Actuzle actuzle actuale actuale Nu au fost necesare ajustar deparece toate
Austar % -20% -20% -20% comparabilele au fost sefectate in conditille de
. Abs -3 B 4 piata actuale

15

13

cate ajustari negative/pozitive de 10%

PR

Au fost apli

Logallzare (Cartiez/Zona): Bercenl-Plata Sudulul Obﬁgls?l.:du Sos Bercsni-Stradal  Brancoweany  comparabillelor B si C pentru ca sunt amplasate in
locatii recunoscute de piala ea find
Ajustars % 0% 0% 20% superioarefinferigare propriefati subiect
Abs 0,00 0 3
Tip clagire Partar ParlertMezaninP Parter/P+10E PiP+7 ) Au fost aplicate ajustari _pazlt:\.e de 10%
+14 comparabilelor pentru ca sunt amplasate |a partenl
Aiustad % 10% 10% 19%  blocurilor de locuinte 51 acest aspect prezinta un
! Abs 1 2 2 dezavamaj
Utilizare Comarcial Sp comercial Sp comercial Comercial hu au fost recesare ajustar deoan_ecel %Dale
comparabilele au aceeasi ulilizare
Ajustad % 0% 0% 0%
justae Abs o ) 0
Nu au fost necesare ajustar deoarece loate
Apa, Curent electric, curent, apa, Apa, Curent Apa, Curent comparabilele au utilitat
Utllitati: . . : "
Gaze, Canalfzare canalizare, gaz electic, gaz electric, Canalizare
Ajustar % 0% 0% o
! Abs 0 0 0
Suprafata (mp): 75,58 478 40 300 Au fost aplicate gjustan negative de 20%
% 0% 0% 0% comparabilet B.penlm c.a al:e :;lf;?rafeta mai n?lca
. ) recunescuta de piata ca fiind inchinata la preturi de
Ajustari b 0 0 eura/mp maj mari decat loturile cu suprafete
s 0 similare cu cea prapristatii de evaluat
Sigtem Incalzire Pompa de caldura, CT cT cr cT Nu 3u fost nacesare ajustar decarece loate
comparabilele au acelasi sislem de incatzire
Ajustari % 0% 0% 0%
Abs 0 a
Finlsaje Modii Inferivare Medii Superioare Au fost aplicate ajustan pozitive de 30%
% 20% 0% -30% comparabilei A pentry ca are finisajele infericare si
. . gjustarn negative comparabilei G de 19% pentrl ca
Ajustar .
Abs o -2 are supericare
4,00
Facilitati Locuri de parcare Locur parcare Leocuri parcara Lecun parcare Au.fost aptk.:ate ajustari pozitive de i_o%
comparabilelor B si € pentru ca nr au focuri de
o arcare in a ierea spaliului
. % 0% 0% 0% P propierea spa
Ajustan
Abs 0 0 ]
Pret ajusiat € E :
Ajustare tolala neta €
Ajustare total neta (%) 12% -12% 4%
Ajustare totald brutd € 9 -] 10
Ajustare {otald bruts (%) 52,00% 28,00% 52,00%
Numar ajustad 3 2 4
Chiri de piata/lura
Chire de piata (E/mp)
* cea ma mica sjustare totala bruta s-a efectuat peat comparabila: B

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de tucru: str. lordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro
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Tipul tranzactiel

Sursa informatiei

Pret de ofertafinchiriere €/m2

Suprafata utila mp

Chirie lunara-€

Chirie anuala-€
Localizare {Cartier/Zona):
Tip cladire

Utilizare

Utilitati;
Suprafata {mp):
Finisaje

Sistem incalzire
Facilitati

IIVERUS]

PREZENTARE COMPARABILE CHIR

ofertachme-Mgazne ofertachirie-Magazie oferta-chirne-Magazie
hitps://www.imobili https://www.storia.r https://www.imabilia

are.rofinchirieri- ofrofoferta/soseaua- re.rofinchirieri-spatii-

spatii- berceni-statie-de-  comerciale/bucuresti

cornerciale/bucuresti autobuz- {brancoveanu/spatiy-

[alexandru- 1DuWdy.html comercial-de-

r 17,54 v 30 v 20,00

r 478 v 49 d 300

r 8.377 r 1.200 i’ 6.000

r 100.519 r 14.400 y 72.000
Berceni-Piata Sudului 7 Obregia-Nitu Vasile " Sos Berceni-Stradal ”  Brancoweanu
Parter "Parter+Mezanin/P+14 ©  Pader/P+10E " P/P+7
Comercial "  spcomercial 7  Spcomercial " Comercial
curent, apa, canalizare, curent, apa, Apa, Curent electrie,  Apa, Curent electric,
gaz canalizare, gaz gaz Canalizare
75,58 r 478 r 40 ¥ 300
Medii Inferioare Medii Superioare
Pompa de caldura, CT CT CT cT
Locuri parcare Locuri parcare Locuri parcare Locuri parcare

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Reg. Corn.: J40/8299/2016
Punct de fuene: str, Iordache Golescu, 44, sector 1, Bucuresti oftice@iverus.zo www.iverus.ro
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&

Suprafata {mp):
Prot glertafinchiriere €mp

Tipul tranzactei oferta oiarna oferta Au fost gjustari negative de 10%, acesta find
Ajustar Y -10% -10% -10% intenvalul de negocier pentriz acest tip de
Abs 2 -3 -2 progrietate,

Pret gjustat € 16 27 18

S i T AT SHOCHOE "

Dregtur de propristats tran: Deplin Leplin Deplin Nu au fost necesars ajustar deoarece drepturile
Ajustari % 0% 0% 0%  transmise ale iuturor comparabilelor sunt integrale

Abs [ 0 0

Pret agjustal € 16 27 18
Condltii de finantars © Qash Cash Cash Cash Nu au &st necesare ajustar deoareca toate
Ajustari % 0% 2% % comparabilele surt ofariate pentry plata cash

Abs a o 0

Prot gjustat € 16 27 18
Conditil de vanzare Independent Independent Indepandent indepandent Nu au fst necesare gjustan decarece toate
Ajustari % 0% 0% 0% comparabilele suni ofertate independent de weo
Abs Q 0 0 constrangare

Pret ajustat € 16 27 18
Cheltulall necesare imadiat dupa Fara Fara Fara Fara Nul au: fost necesare ajustan de.oa!rece toate
cumparare comparabilele sun ofentate fara cheltuieii necesare
. . % 0% 0% 0% irmediat dupa vanzare

Ajustari Abs 0 o 0

Pret gjustat € 18 27 18
Conditii de plata Achzale actuale actuale actuale Nu au fost necesare ajustari deoarece toate
Ajustar % -20% -20% -20% comparabilele au fost selectaie in conditiile de
Abs -3 -5 -4 piata actuale

o A

22 14

3 .
Au fost aplicate asjustar negative/pozitive de 10%

Localizare (CartierZona): Bercenl-Plata Sudutul Obﬁg;j:"” Sos Berconi-Stradal  Brancowanu  comparabilielor B 87 G pertru ca sunt amplasate in
lecalii recunoscute de piata ca find
Ajustari Y 20% 20% -10% superoarefinferioare proprietatii sublect
Abs -2,93 -4 -1
" . N N
Tip cladire Parter Parter+Mezanin/P ParterP+10E Pip+7 Au fost aplicate ajustari pozithve de 10%
+14 cemparabilelor pentre ca sunt amplasate la parterul
Ajustari % 0% 0% 0%  biocurilor de locuinte 51 acest aspect prezinta un
/ Abs 0 0 0 dezavantaj
Willzare Gomercial Sp comercial Sp comercial Comercial Neau fost necesarg ajlstan deuan.zce‘ !oa’te
comparabilele au aceeasi utilizare
Ajustari % 0% 0% 4%
s Abs 0 o o
Nu au fost necesare ajuslar deparece toate
Utilital: Apa, Curent electric, curent, apa, Apa, Curent Apa, Curenl comparabilele au wilitati
) Gaze, Canalizare canalizare, gaz electric, gaz electsic, Canalizare
. . % 0% 6% 0%
Ajustar Abs a 0 a
Suprafata (me): 1166 478 40 300 Au fast aplicate ajustan negative de 20%
™ 20% 0% -20% comparabilel B pentru ca are suprafeta mai mica
. X * i ’ ® recunoscuta de piata ca fiind inchiriata la preturi de
Ajustari . a euro/mp mai mar decat lolusife cu suprafete
s 3 5 similare cv ¢ea propdetstii de avaluat
Sistem incalzire Pompa da caidura, CT [+13 cT cT Nuay f&s_t necesare aj”_‘r"?ﬁ deoaref:e toa.ia
comparabilele au acelasi sistem de incalzire
Ajustar % 0% . 0% 0%
Abs a H ¥
Finlsaje Madii inferioare Medii Superioars Au fost aplicate ajustan pozitive de 30%
% 20% +10% -20% comparabilei A pentry ca are finlsajels inferioare si
Alustar gjustan negative comparabilei C de 10% pentru ca
d Abs 2 -3 are superioare
2,53
Faclltat Locuri da parcare Locur parcare Locun parcare Locun parcare A”_bst aphc.:ete ajustan pozitive de 1.0%
comparabilelor B si C peniru ca nu au locuri de
arcare in apropierea spatiului
_—_ % 0% 0% 0% P ProplErea spa
Ajustan
Abs g 0 0
Pret gjustat € ]

Alustare tofald nets €
Ajustare totala neta (%)
Ajustare fotala bruta €

Ajustara fotald brutd (%) 68,00% 68,00% £0.00%
4 4 4

Chirie de piata (lemp}

Chirie de ] .,

* cea mai miga ajustare lofala bruta s-a efeciuat pentr) comparabila: [

SC AM VERUS SRL C.U.1 RO36203618 | Reg. Com.: J40/829%/2016
Punct de lucru: str. lordache Golescu, 4A, sector 1, Bucurasti office@iverus.ro www.iverus.ro



PREZENTARE COMPARABILE CHIRIE
oferta-chirie-Magazie oferta-chifie-Magazie ofertachirie-Magazie
https://www.imobili https://www.storia.r https://www.imobilia

are.rofinchirieri- ofro/oferta/soseaua- re.rofinchirieri-spatii-

Sursa informatiei spatii- berceni-statie-de-  comerciale/bucuresti
comerciale/bucuresti autobuz- /brancoveanu/spatiu-
/alexandru- IDuWdy.html comercial-de-
Pret de ofertafinchiriere €/m2 d 17,54 r 30 v 20,00
Suprafata utila mp T 478 d 40 r 300
Chirie lunara-€ 7 8.377 d 1.200 " 6.000
Chirie anuala-€ r 100.519 T 14.400 T 72.000
Localizare (CartierfZona):  Berceni-Piata Sudului ¥ Obregia-Nitu Vasile ” Sos Berceni-Stradal ©  Brancoweanu
Tip cladire Parter "Parter+Mezanin/P+14 7 Parter/P+10E r P/P+7
Utilizare Comercial ¥ Spcomerial " Spcomercial " Comercial
Utititati: curent, apa, canalizare, curent, apa, Apa, Curent eleciric, Apa, Curent electric,
gaz canzlizare, gaz Qaz Canalizare
Suprafata (mp): 1166 r 478 r 40 r 300
Finisaje Medii Inferioare Mecdii Superoare
Sistem incalzire Pompa de caldura, CT CcT cT CcT
Facilitati Locuri parcare Locuri parcare Locuri parcare Locuri parcare

SC AM VERUS SRL C.U.Y. RO36203618  Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de tuenu: str. lordache Galescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro
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Anexa 5 - Documente

in dosarul de casa

SCAMVERIUSSRL C UL ROWMINILI Ray Com - MNRIGI N4
Punct de lueru: str. Jordache Golescu. 4. secior 1. Bucuresti gfteeld@ i 205,00 % i s0ds. 0o 45




SECTORUL 4 AL MUNICIPIULU] BUCURESTI Member of CISQ Foderation

1

PRIMAR
*APARATUL DE SPECIALITATE* ’RI)H SIMTEX
Bd. George Cogsbuc nr. 6-16, sector 4, Bucuresti
= 2. . oA cem:F:EDMANAGEHENT sYs:
Tel. : +40-21-335.92.30 / Fax, : +40-21-337.07.90 1SO 9001 - 150 4G 01
1SC 45001
SUNSILIL LOGAL AL Si(“lt)" R4
CECRETARIAT COMSILIUL L22AL
REFERAT DE APROBARE é / ,f/3 L0 43

Avéand in vedere:

» prevederile art. 332-348 privind inchirierea bunurilor proprietate publicd din QUG nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare;

» Prevederile Hotarérii Consiliului Local Sector 4 nr. 168/20.06.2022 privind aprobarea
Regulamentului de inchiriere prin licitatie publica a bunurilor aflate pe domeniul public
s1 privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri s1 constructii, aflate in
administrarea  Consiliului Local al Sectorului 4, precum si de aprobare a
documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fise de date, model de contract
de inchiriere si Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Vazand:

* faptul c& in decursul perioadei 2019 — pana in prezent s-au organizat $i desfisurat mai

multe licitatii pentru spatiile comerciale din Piata Agroalimentari Berceni-Sudului, avind

ca rezultat, Tn cazul a 5 (cinci) spatii comerciale ori anularea procedurii de licitatie datorita
lipsei ofertelor, ori rezilierea contractelor de inchiriere pe motivul valorii ridicate a chiriei;

« faptul cé cele 5 (cmm) spatii au suprafete mari, cuprinse Intre 75 58 mp - 1166.,4 mp,

pentru care valoarea chiriei minime de pornire a licitatiei este mare 51tuandu -se, estimativ,

intre 3000 de euro/luna, farda TVA si 11660 euro/luna, fard TVA;

* necesitatea valorificérii prin inchiriere, pentru recuperarea cheltuielilor cu investitiile

realizate, a tuturor spatiilor comerciale din incinta pietei agroalimentare Berceni-Sudului;

Tinand cont de:

* HCL Sector 4 nr. 163/30.07.2019 privind aprobarea raportului de evaluare a
chiriilor de piatd pentru spatiile comerciale din Piata Agroalimentard Berceni-
Sudului, Piata Progresul si Complexul Comercial Agroalimentar Progresul,

amplasat sos. Giurgiului nr. 94, sector 4, Bucuresti;




* Raportul de evaluare proprietatj imobiliare: constructii de tip comercial magazine

de la adresa: Bucuresti, sector 4, str. Sergent Nitu Vasile nr. 1B, respectiv spatiile:

C4Pt, C3, C2P2, P9, E17, intocmit de SC AM VERUS SRL, membru corporativ

ANEVAR, evaluator autorizat (EPI) Mihai Dediu, inregistrat la Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti sub nr. 12068/09.02.2023:

considerdm necesar aprobarea raportului de evaluare a chiriilor de piald pentru 5 (cinci) spatii

comerciale din incinta pietei agroalimentare Berceni-Sudului, in vederea inchirierii acestora,

printr-o hotdrdre de consiliu local.

Avind in vedere motivele expuse mai sus, in conformitate cu prevederile art. 139 alin.

(3) lit. g), art. 166 alin. (2) lit. @), si art. 196 alin (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind

Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare, propunem spre aprobare

Consiliulut Local Sector 4, proiectul de hotarire privind aprobarea raportului de evaluare a

chiriilor de piata pentru 5 (cinci) spatii comerciale din piata agroalimentard Berceni-Sudului:

C4P1; C3; C2P2; P9; E17.
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Avénd in vedere:
» prevederile art. 332-348 privind inchirierea bunurilor proprietate publica din OUG nr,

57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;

Tinand cont de:

* HCL Sector 4 nr. 163/30.07.2019 privind aprobarea raportului de evaluare a
chiritlor de piatd pentru spatiile comerciale din Piata Agroalimentard Berceni-
Sudului, Piata Progresul si Complexul Comercial Agroalimentar Progresul,
amplasat sos. Giurgiului nr. 94, sector 4, Bucuresti; |

* Raportul de evaluare a proprietéti imobiliare: constructii de tip comercial magazine
de la adresa: Bucuresti, sector 4, str. Sergent Nitu Vasile nr. 1B, respectiv spatiile:
C4P1, C3, C2P2, P9, E17, intocmit de SC AM VERUS SRL, membru corporativ
ANEVAR, evaluator autorizat (EPI) Mihai Dediu, inregistrat la Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti sub nr. 12068/09.02.2023;

¢ HCL Sector 4 nr. 168/2022 privind aprobarea Regulamentului de inchiriere prin
licitatie publicd a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in administrarea Consiliului
Local al Sectorului 4, precum si de aprobare a documentatiilor de atribuire, modele
de caiete de sarcini, fise de date, model de contract de inchiriere si Lista cu situatia
imobilelor ce vor fi scoase la licitatie, cu modificarile si completarile ulterioare;

Vizand:
e faptul @ in decursul perioadei 2019 — pand In prezent s-au organizat si desfisurat

mai multe licitatii pentru spatiile comerciale din piata agroalimentard Berceni-




Sudului, avénd ca rezultat, in cazul a 5 (cinci) spatii comerciale ori anularea
procedurii de licitatie datoritd lipsei ofertelor, ori rezilierea contractelor de
inchiriere pe motivul valorii ridicate a chiriei;

» faptul cd cele 5 (cinci) spatii au suprafete mari, cuprinse intre 75,58 mp - 1166,4
mp, pentru care valoarea chiriei minime de pornire a licitatiei este mare situdndu-
se, estimativ, Tntre 3000 de euro/luni, fard TVA si 11660 euro/lun, fard TVA:

® necesitalea valorificrii prin fnchiriere, pentru recuperarea cheltuielilor cu
investitiile realizate, a tuturor spatiilor comerciale din incinta pietei agroalimentare
Berceni-Sudului; '

Fata de cele aritate mai sus, in conformitate cu prevederile Codului Administrativ
propunem initierea unui proiect de hotarére privind aprobarea raportului de evaluare pentru
stabilirea valorii minime de inchiriere a 5 (cinci) spatii comerciale din incinta pietei

agroalimentard Berceni-Sudului: C4P1; C3; C2P2; P9; E17.

DIRECTIA AUTORIZARI DIRECTIA ADMINISTRARE PIETE,
Director Executiv, Director Executiv,
Doru Adrian GHITCUTA Ciprian-lonut BOTAN
Avizat,
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